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L’analisi della massadi
informazioni e numeri
dell’immobiliare sara il tema

Cosiibigdata
cambiano
I'immobiliare

di svolta dei prossimi anni per
professionisti e operatori
Lovera

apag. 13

Servizi innovativi. analisi di informazioni e numeri permette
di elaborare stime sul valore degli edifici e strategie di business

Rivoluzione big data
per 'immobiliare

Adriano Lovera

1 servizio vincente per il real
estate? Oggi € I’analisi dei big
data, principale catalizzatore di
investimenti e traino perlacrea-
zione di nuove posizionilavora-
tive. Dall’americana HouseCa-
nary all’inglese Hometrack, al-
I’estero ci sono realta che valgono
gia milioni. Analizzano una mole
enorme e complessa di dati e la
mettono a disposizione di vari sog-
getti tra cui banche, fondi, svilup-
patori e gestori di patrimonio.

«Gli scopi sono molteplici. Il pitt
immediato e anticipare le dinami-
che di mercato e fotografareconla
massima precisioneil giusto valo-
re diogniimmobile o progetto. Ma
I’elaborazione delle variabili, e pit1
ingeneralel’adozione della tecno-
logia, intervengono ormaia molti
livelli. Dalla gestione in remoto
della manutenzione fino all’ado-
zione di criteriinnovativi peril cal-
colo dellelocazioninei centri com-
merciali», suggerisce Maurizio Ni-
trati, partner Head of real estate di
Kpmg Italy.

Il mercato & in fermento anche
inItalia. Crif Res, ad esempio, for-
nisce alle banche, tra cui Unicredit,
un sistema di valutazione degli im-
mobili basato sull’Avm (Automa-
ted valuation model) che permette
diconfermare o correggere, in ma-
niera attendibile e veloce, il valore
iniziale di un portafoglio di perizie
immobiliari. Prelios ha da poco
lanciato Premium, una sofisticata
piattaforma di analisi del rischio
che promette diidentificare le pos-
sibili perdite future sui mutui ga-
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rantiti daimmobili. Se tradizional-
mente per stimare il valore futuro
di unimmobile cisiconcentrava su
due grandicategorie didati, le se-
rie storiche dei prezzi e delle com-
pravendite, conibig data si passa
all’incrocio di addirittura 300 va-
riabili che riguardano il contesto
economico, sociale e demografico
in cuiil fabbricato € inserito: situa-
zione del decoro urbano, apertura
o chiusura delle attivita commer-
ciali, maggior presenza di famiglie
osingle, appeal dei tagli piccoliri-
spetto ai grandi e cosivia. «Grazie
alla profondita dei modelli previ-
sionali, il sistema restituisce, im-
mobile per immobile, il piti proba-
bile valore futuro, anche ai fini del-
la compliance con gli Ifrs 9 di re-
cente introduzione», commenta
Luke Brucato, head of business de-
velopment di Prelios Valuations.
Il settore fa golaa molti, a partire
dai grandi portali di annunci che
per loro natura contengono una
miniera di dati preziosi, rielaborati
sia auso interno sia come servizio
da vendere a soggetti esterni. Il
gruppo Immobiliare.it sta inve-
stendonello sviluppo dellasuaarea
tecnologica (Immobiliare Labs) che
nelcorsodel 2019 prevede I’inseri-
mento di 40 nuovi profili, soprat-
tutto a livello di sviluppatori. La
tecnologia sta cambiando ancheil
modo di fare compravendita resi-
denziale. Nel mondo anglosassone,
chedi solito anticipale tendenze, si
sono imposti siti di compravendite
tra privati detti privi diintermedia-
zione, 0 comunque servizi in cui
I’agente rinuncia alla tradizionale
commissione in percentuale sul

prezzo divendita, sostituita dauna
fee fissa, pili economica per 'uten-
te finale. Il sito inglese Purpelbricks
dichiara unamedia per transazione
di circa 1.250 euro. Proprio gli
agenti, pit di altri, sono chiamatia
muoversiper cercare di sfruttarea
proprio vantaggio la tecnologia.
L’associazione di categoria Fiaip,
da gennaio rendera attiva la piatta-
forma informatica UnaFiaip (facol-
tativa per gliiscritti, ma obbligato-
ria per chiaderisce al portale della
federazione Cercacasa.it) basata
sull’elaborazione dei big data.
«Ciascuno di noiraccoglie e custo-
disce migliaia di dati. In primis le
caratteristiche degliimmobili, ma
conosciamola situazione dei quar-
tieri e delle singole vie, sappiamo
quali condomini hanno problemi di
insolvenze o necessitano di lavori
straordinari, registriamo le prefe-
renze dei potenziali acquirenti e
annotiamo le zone in cui e impre-
scindibile il posto auto. Questamo-
le diinformazioni, messain comu-
ne tra gli aderenti e rielaborata,
permetterala definizione puntuale
del giusto prezzo, che ormai non
puo limitarsi alla quotazione media
al mq, ma consentira di offrire un
servizio di qualita elevata», spiega
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il presidente Fiaip, Gian Battista
Baccarini. Solo dopo laraccolta di
tutti i documenti necessari alla
vendita il software premettera di
procedere con la pubblicazione
dell’annuncio. «Questo comporte-
ral'introduzione di un nuovo modo
dilavorare, inizialmente piti fatico-
soma pit1 preciso, che bisognera far
digerire sia agliagentisia ai vendi-
tori — ammette Baccarini —. Ma &
I'unica strada che abbiamo per te-
nere uno standard elevato e far
comprendere al mercato lanecessi-
ta degli agenti per il corretto svolgi-
mento di una compravendita».
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